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OSSZEFOGLALO ADATOK
Megbizé neve: Leanyvar Kozség Onkormanyzata
Megbiz6 cime: 2518 Leanyvér, Erzsébet u. 88. ]
Ingatlan cime tul. lap szerint: | 2518 Leédnyvar, Belteriilet 161. hrsz.
cime természetben: ' 2518 Leanyvar, Belteriilet 161. hrsz.
helyrajzi szam: - 161.
tipusa: o Kivett beépitetlen teriilet
"_funkciéja: Jelenleg nem hasznositott
Megbizas célja: forgalmi érték meghatarozasa
Ertékelt jog: tiszta tulajdonjog :
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Ingatlan telek teriilete 161. hrsz.: 2590 m?
Ertékelt telek teriilet: 2590 m? B
Felépitmény redukalt alapteriilete: N 0 m?
Ertékelés hatarnapja: 2025.10.29.

Elfogadott végsd érték sszesen:

7700 000 I't, azaz

Forgalmi érték:
& Hétmilli¢-hétszazezer forint

A megallapitott forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

A targyi ingatian 1 helyrajzi szimon nyilvintartott, a szemlie idején a tulajdoni lapon szereplé
funkcidt tltotte be, hasznilaton kiviil volt. Az ingatlan elhanyagolt, fas, bokros nivényzet,

elburjanzott gyomndvények talilhatok a felszinén, rendezetlen dllapoti.

Az ingatlant jelenlegi hasznosithatésaganak megfeleléen értékeltiik, a sziikséges korrekciékat

elvégeztiik az ingatlanforgalmi érték megallapitdasakor!

Az értékbecslés korlatozd feltételezéseinek figyelembevétele mellett vallalkozdsom teljes korii
felelosséget véllal a szakvélemény tartalméra. A rendelkezésre all6 adatok €s informacidk alapjan, a
helyszini szemlét kbvetden a tapasztalt koriilmények figyelembevételének mérlegelésével az ingatlan

tulajdonjogéanak forgalmi értéke teher, per és igénymentes allapotra vonatkozik.
A fenti értékek a hatarnaptol szamitott maximum 90 napig érvényesek. A fentickben meghatarozott
érvényességi id6n tll a szakvélemény aktualizalasa, illetve \ij szakértdi vélemény készitése sziikséges.

Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizarGlag szakmai szempontok szerint

keriiltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek korlatozzak.
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Jelen értékbecslés Leanyvar Kozség Onkorményzata részére késziilt.

A kapott dokumentumok és a helyszini szemle alapjan az ingatlan beazonosithato.
A helyszini szemle soran az ingatlan kiilsé és bels6 szemrevételezésére egyarant sor kertilt.

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén az alabbi értékbecsl6i jogosultsaggal

rendelkezd személy vett részt:

Lérincz Erik OK1J 53 341 01

/ﬁ
Lorincxr Er ﬁ.y, -

860
ip. 02 WSY
aftés( 53032481

Addszém. 699588 7-1-31

Lérincz Erik Egyéni Vallalkozo
Ingatlanvagyon - értékeld
nyilvantartasi szam: 900413/2021.
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1. ELOZMENYEK
Leanyvéar Kozség Onkormanyzata (2518 Leanyvar, Erzsébet u. 88.) 2025. oktéber 21-én bizott
meg, hogy a 2518 Leanyvar, Belteriilet 161. hrsz. kivett beépitetlen teriilet funkcidji ingatlan
1/1 tulajdoni hanyadénak értékbecslését forgalmi értékénck meghatérozasa céljabdl végezzem

el.
A helyszini szemle id6pontja: 2025. oktober 27.
A Megbizo biztositotta a helyszini szemlét, az ingatlanba valé bejutast.

A Megbizé az értékelés elvégzéséhez rendelkezésiinkre bocsatotta az alabbi dokumentumokat:

- 2025.10.14. datumu Tulajdoni lap

2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE
2.1. Az értékelés médszere

Az érték-megallapitds valamely vagyontargy jellemzdinek, koriilményeinek szisztematikus és
analitikus meghatirozasa és rogzitése, altaldban személyes megtekintés és egyéb vonatkozo

adatok kivizsgalasa alapjan.

Az értck-megillapitds soran az értéket felbecsiiljik. Az érték-megallapitas egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatimasztd adatokon, logikai elemzésen és {téleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értekrdl ad véleményt.
Az értekmegallapité személy nem hatdrozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak.

Az értckmegallapit6 becsiilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az értek modosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitd személynek azonositania,

mérnie és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezé piacot, illetve kornyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymaéssal Osszefiiggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a sziikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vésarlders. E négy tényez6
kélesonds kapesolata kihatassal van a kereslet-kinélat egyensilyara, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtdbbszor az, hogy kévetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt

Osszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevé és egy érdekelt eladd
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koz6tt gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszertdl mentesen jart el, és mindkét fél

kelloképpen tudatiban van az dsszes vonatkozo ténynek, a jogegyenléség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2020 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely &sszegért
egy vagyontargyban vald érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzddés keretében és az

értékelés idopontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a kovetkezdket:

e az clad6 hajlando az eladasra,

o atargyalas idészakaban az érték nem valtozik,

e a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal

torténik,

e atlagostdl eltérd, specidlis vevoi kiilonajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
Az  értékbecslést az  érvényben 1évé  rendeletekben  megfogalmazott modszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzédések, miiszaki
tervek és leirasok stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az dvatossag elvét kévetve

az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztazom a tulajdonosi €s kezel6i viszonyokat €s a Tulajdoni Lap II1.

részében 1év6 bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmaval a felmérés alapjan elkészitem az alaprajzot és egyéb adatokat.
A hianyz6 adatokat potolom, az eltéréseket regisztralom. Szemrevételezéssel - a Megbizo
képviseldjének kozremikddésével - megvizsgalom az dpiiletek és épitmények muszaki

allapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizd adatszolgaltatisai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informacidk valdsagat és

teljességét a Megbizo szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatirozasara 3 altalanosan elfogadott modszer alkalmazhato:
s piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési mddszer;
¢ hozamszamitason alapulé értékelési modszer;

s koltségalapu moédszer.

Az elsd 2 értékelési modszert (piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer
és hozamszamitason alapuld értékelési modszer) Gsszefoglaldan piaci érték alap értékelésnek is
nevezik. Az értékelést legalabb 2 mddszerrel, lehetdség szerint azonban mind a 3 modszerrel el
kell késziteni. Ezt kovetden az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az dvatossag
elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakdingatlanok, épités alatt allo
ingatlanok és telkek esetében meghatarozott értékhatar alatt megengedett egy értékelési modszer

alkalmazasa is.

6. oldal, 6sszesen: 30



2518 Leanyvar, Belteriilet 161. hrsz.

Az ingatlan érték meghatrozasa soran az értékelési eljarasokndl szokasosan elemzett
kockazatok koziil kiilonds figyelmet kell fordatani a kovetkezokre:

® az ingatlan hosszh tavu értékallandosaganak kockdzata;

¢ apiaci adatok megbizhatatlansaga miatt kock4zat;

* akovetelés érvényesitéséhez kapcsolddd koltségek nagysaganak kockazata;

* a szemrevételezéssel nem megallapithatdé miszaki kivitelezéssel 6sszefiiggd

kockazat.

Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés fordulénapjatdl szamitott

legfeljebb 90 napig érvényes.
2.2. A piaci alapu forgalmi értékelés

A piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mar realizalt adasvételek
és/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati arainak a konkrét vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, osszehasonlitasaval torténik.
A modszer 16 1épései:

¢ az Osszehasonlitdsra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfeleld ingatlanok kivalasztasa és

elemzése;
o fajlagos értékek meghatirozasa, valamint az értékmodosité tényezék elemzése;
s afajlagos alapérték médositasa az értékmddosito tényezok alapjan;

¢ aforgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elsd 1épésben az értékelés sordn a piacon a kozelmultban eladott, illetve értékesitésre
felajanlott ingatlanok ajénlati arait elemzem és Osszehasonlitom az értékelés targyat képezd
ingatlannal. Az Ssszehasonlitas soran elsGsorban a kivetkezd, a piacot meghatérozé tényezdket
veszem figyelembe:

* az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése soran vizsgalom az adott ingatlan
esetleges értékesitése soran a potencialis vevok korét, azok vasarléerejét, illetve vizsgalom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott
részén talalhaté {iresen 4ll6 eladatlan hasonlé jellegd, funkcigju ingatlanok, stb.), amelyek
leginkdbb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhazasi fazisban
1évo épitkezéscket;

* a telek és az adott telken ¢épiilt épiilet egyensulyat, valamint kdrnyezetéhez vald

illeszkedésének dsszhangjat;

° az adott telepiilésrész gazdasigi fellendiiléséhez vagy gazdasigi depresszidjahoz

kapcsol6do kilatasokat, Snkormanyzati szabalyozasokat.
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A piaci dsszehasonlito adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a

foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld €s az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentSsen eltéré szélso
értékeket a vizsgalat soran figyelmen kivill kell hagyni. Kézvetlen 6sszehasonlitasra alkalmas
adatok hidnyaban vizsgalhatjuk az orszag hasonld terilleteinek ingatlanpiacat is, de ezt

természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjilk meg.

A Kkivalasztott 3sszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatarozasa soran az ingatlan
adasvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati aranak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitds mérészamok
(pld. tanterem, agyszam, férbhely, stb.) is alkalmazhaték. Piaci ajanlati arak alkalmazdsa
esetében sziikséges az ajanlati arak €s a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé modositasa.

Az értékesokkentd és értéknoveld tényezok alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatarozdsa céljabol torténik. Ertékmodositd tényezdként csak olyan befolyasold
tényezd vehetd figyelembe, amely az &sszehasonlitasra kivalasztott alapadatokra nem jellemzdé.
Az értékmodositd tényezdk elemzése soran minden esetben vizsgalni kell a kovetkezd
szempontokat:

e miszaki és épitészeti szempontok;

» hasznalati szempontok;

¢ telekadottsagok;

e infrastruktura;

» kornyezeti szempontok;

+ alternativ hasznositas lehetdsége;

° jogi, hatosagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmoddositd tényezdkkel modositott fajlagos érték és az

ingatlan méretének szorzata hatarozza meg.

A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési mddszerek koziil a piaci

osszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés adja a legpontosabb értéket.

A hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel meghatarozott ért€k az ingatlan jovébeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriild kéltségeinek kiillonbségébdl szarmaztatott

érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a j6vében

varhatoan képz6dd pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiillonbségébol) jelenértékre
szamszerUsitjilk, amely mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az

adézas utin fennmaradé addézott eredmény és az amortizacié Osszegébdl a sziikséges
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beruhazasokat levonva a megmaradé részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci

Osszebasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés sordn kapott érték helyességének

ellenérzéséhez a hozamszamitason alapulé értékelési modszert hasznalom fel.
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3. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK
3.1. A Tulajdoni lap adatai:

hrsz.: 161.

Tulajdoni lap datuma: 2025.10.14.
Ingatlan cime: 2518 Leanyvar, Belteriilet 16. hrsz.
Ingatlan fekvése belteriilet
Helyrajzi szama: 161.
I. rész

Teriilet megnevezése 1. Kivett beépitetlen teriilet
Teljes teleteriilete: 2590
Ertékelt telekteriilete: 2590
Bejegyz6 hatarozat: -

II. rész
mn
Tulajdoni hanyad: 171
Jogallas: tulajdonjog
Jogosult neve: Leanyvar Kozség Onkormanyzata
Jogosult cime: 2518 Leanyvar, Erzsébet u. 88.
IIL. rész
1
Jogallas: vezetékjog
Jogosult neve: E-on Eszak-Dunéntali Aramhalézati Zrt.
Jogosult cime: 9027 Gyor, Kand6 Kalman utca 11-13.
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3.2. Az ingatlan helyszini adatai
Telepiilésen beliili elhelyezkedés

Az értékelt ingatlan Leanyvaron, belteriileten a panorama utca és a Kapona utca 4ltal hatarolt
részen talalhaté. Cimképzése még nem alakult ki. Foldrajzi koordinatai: 47.681779311498566,
18.77443626859825.

Leanyvér kdzség, Komarom — Esztergom varmegyében talalhaté. Teriilete: 7,25 km?,
Foldrajza és megkozelithetsége:
Leanyvar kézség Komarom-Esztergom varmegyében, az Esztergomi jarasban.

A telepiilés a Budapestet Doroggal és Almasfiizitovel (illetve hajdan Béccsel) dsszek6td 10-es
féut mentén fekszik, a Pilis, a Gerecse és a Budai-hegység éltal kozrezart Dorogi-medencében, a

Gerecse keleti nytlvanyain, festdi kérnyezetben.

A kozvetleniil hatiros telepiilések: kelet fel6l Piliscsév, délkelet feldl Pilisjaszfalu, délnyugat

felsl Dag, nyugat feldl Csolnok, északnyugat felél pedig Dorog. Eszak feldl a legkozelebbi

telepiilés Kesztole, de a kozigazgatasi teriileteik nem érintkeznek.

Megkozelithetdsége személygépkocsival a 10-es f6hton kdzelithetd meg, Budapesttdl 32 km-re
fekszik. A tervezett M100-as gyorsforgalmi 0t a telepiilés hatiraban fog elhaladni, amellyel
kozvetleniil elérhetd lesz az M1-es autdpalya (jelenleg ez a 102-es f6uton keresztiil érhetd el).

A 11-es féut a 117-es illetve 111-es fouton keresztiil érhetd el, Esztergom tavolsaga 10 km.
Leanyvar autéval Budapest hataratdl 30 perc alatt, Esztergombol 10 perc alatt érhetd el.

A telepiilést a Budapest-Esztergom-vasutvonal érinti, a Lednyvar vasutdllomason megalld

jaratok: 8§72-es személyvonat, G72-es gyorsitott személyvonat, Z72-es z6ndzé személyvonat
A vonatok napkézben féléranként jarnak, a menetidé a Nyugati palyaudvartsl 50-55 perc.

Autébusszal Budapestrél a 800-as, 805-6s, 810-es, 811-es és 815-8s, Esztergombdl a 8504-es,
Kesztdlerdl a 8502-es jaratokkal érhetd el. A telepiilésen megall a 8510-es Esztergom-Dorog-
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Kesztole-Piliscsév-Piliscsaba jarat is. A buszok csucsidében fél 6ranként jarnak, a menetidd

az Arpad hidt6l kb. 50 perc.
Torténete:

A mai Leanyvar és kornyéke mar a Rémai Birodalom idején is lakott hely volt, késébb az
avarok lakhelye volt a telepiilés. Els6 irasos emlitése 1270-bdl
valé, Wolmoth (Volméd) alakban. Az 1321-es, 1327-es, 1334-es  irasos adatok alapjan a
mai Lednyvdr teriiletén fekv® Valmot falu javarészt az esztergomi johannita ispotaly birtokaban
volt. A hataraban emelkedé hegy gerincén az Ulmod-nak (Valmot) nevezett var és egy
apacakolostor allt, a telepiilés mai nevének (Lednyvdr) eredetét is ezzel hozzak kapcsolatba. A
var romjai még a 19. szazad eleji térképeken is fel voltak tiintstve, de mara mar mar nyoma

sincs. 1570-ben Valmonnak nevezték, de a kdzség ekkor még lakatlan helységként szerepelt.

A falu a torok id6kben elpusztult, s csak a 18. szazadban, eredeti helyétdl kissé tavolabb épiil fel
Gjra. Ekkor a teriilet és a falu is a Sandor csalad birtokaba keriilt, akik német telepesekkel

népesitették (jra. Lakosainak szama ekkor 198 volt. 1897-ben jégeso verte el a termést.

A 20. szazad elején a telepiilés 834 lakosa koziil csak 36 vallotta magat magyarnak. 1945 utan a
falu német lakossaganak 60 %-at kitelepitették. A falu megmaradt német lakossidga nagy

gonddal apolja nemzeti hagyomanyait, a helyi foldrajzi nevek is kétnyelviiek.
Népesség:

2022-ben a lakossag 87,1%-a vallotta magat magyarnak, 10% németnek, 0,5% romannak, 0,4%
ciganynak, 0,2% szlovaknak, 0,1-0,1% O6rménynek és bolgarnak, 2,7% egyéb, nem hazai
nemzetiségiinek (12,6% nem nyilatkozott; a kettds identitdsok miatt a végdsszeg nagyobb lehet

100%-nal).
Felekezeii hovatartozas

2022-ben vallasa szerint 34,3% volt rémai katolikus, 7,5% reformatus, 0,7% evangélikus, 0,7%
gordgkatolikus, 0,1% ortodox, 0,7% egyéb keresztény, 0,1% egyéb katolikus, 13,2%

felekezeten kiviili (42,3% nem vélaszolt). .

A teleptilés népességének valtozasa:

A népesség alakuiasa 1990 és 2025 kazoit

}

1744 171 1784 1752 1858 1761
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0 1904 ) 2008 2008 2813 20%7 2023 2025
Adalok Wikidata
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Az ingatlanpiac

Lakéingatlan négyzetméter aranak alakuldsa
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A nomindl 4r a mindenkori, forintban értend$ arakat jeleniti meg egy négyzetméterre
vetitve, mig a redl ar a nomindl drinflacidval korrigalt értéke. A szérds megmutatja,
hogy az adott iddszakban az atlagos négyzetméter araktol atlagosan mennyivel tértek el
az ingatlanok négyzetméterre vetitett arai. A redl m? 4r alakuldsat a Kozponti
Statisztikai Hivatal eredeti maginflacié segitségével kalkulaltuk.

A diagramon Leanyvar terilletén talalhaté lakdingatlanokra vonatkozo négyzetméter
arak havi alakulasat kovetheti nyomon. A szaggatott vonallal jelzett idészakokra
vonatkozdan nem all rendelkezésiinkre elegendd informacio.

Lakéingatlanszam valtozas az aldbbi diagramon Leanyvar lako6ingatlanszamanak
valtozasat  lathatja éves bontdsban. Az adatok aKézponti Statisztikai
Hivataltol szarmaznak.

840

620

600
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2043 2014

~a— ingatlanszam

Forras: https://www.ingatlannet.hu
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A lakoingatlanok szama Leanyvar telepiilésen 2009-ben 647 darab volt, mely 2014-re
628 darabra cstkkent. Ez azt jelenti, hogy Leanyvar telepiilésen a lakoingatlanok szama
5 év alatt 3.03%-kal, azaz 19 darabbal lett kevesebb. Ez alatt az iddszak alatt a
lako6ingatlanok szama atlagosan egy évben 4 darabbal lett kevesebb.

A targyi ingatlan elhelyezkedését a kovetkezo térképrészietek szemiéitetik:
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Infrastrukturdlis ellatotisdg

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga elhelyezkedésébdl adéddan kdzepes. Az alap ellatashoz

sziikséges szolgaltatasi halozat a telepiilésen megtalalhato, ahogy a kereskedelmi, egészségiigyi,

kulturalis é€s oktatasi 1étesitmények is.
Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai

Az értékelt ingatlant magaba foglalé foldrészlet a erdsen lejt, kdzbensd telek, felszine a Kapolna

utca fel6l nézve az els6 40 méteren enyhén, majd ezt kdvetden erdsen lejt.
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Kozmidelldtotisag

A 161. hrsz-u ingatlan kézmiivekkel nem rendelkezik. A Kéapolna utca fel8l kozelithetd meg,
melyen csak elektromos dram kozmi talalhat6. A tSbbi kézmil a Panorama utcaban érhetd el

legkdzelebb.
Kérnyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Az értékbecslé szemrevételezése alapjan kérnyezetvédelmi szennyezés nem vélelmezhetd. Az
értékelés feltételezi, hogy veszélyes anyagok nincsenek (mint példaul magas aluminium
tartalmt beton, azbeszt vagy radioaktiv anyagok), és korabban sem voltak az ingatlanon, és

feltételezziik, hogy a talajban nincs és nem is volt szennyezdés.
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3.3. Az épiilet miiszaki jellemzoi

Az ingatlanon nem talalhato felépitmény.

3.4. Ingatlanpiaci dttekintés
Piaci kérnyezet

Az immar t5bb éve tartd folyamatos lakaspiaci dragulas sordn 2025-ben ismét rekordot dontott
az ingatlanarak novekedése, amely elsdsorban a vidéki telepiiléseken tapasztalhato kiemelkedd
mértéki aremelkedésnek koszonheto. Az MNB lakésarindex alapjan 2025 masodik
negyedévében a lakasarak orszagos atlagban a jelenlegi ciklusban rekord magasnak szamito
21,4 szazalékos éves dinamikaval emelkedtek szemben az egy évvel korabban mért 8,9
szazalékkal. Budapesten az el6zé év végén 11,3 szdzalékkal tartozkodtak magasabban a
lakasarak az egy évvel korabbi szinthez képest, a vidéki varosokban pedig a jelenlegi piaci
ciklusban szintén a legmagasabb, 25 szazalékos éves ar-ndvekedést tapasztaltunk. Elbzetes
ingatlankézvetitdi adatok alapjan 2025 negyedik negyedévében tovabbi rendkiviili mértékd,
dragulas mar nem lesz mérhetd orszagosan. Ezek az adatok jobbdra a laké célt ingatlanokra
vonatkozna, viszont az inflacidé mértéke a gazdasagi, szolgaltaté €s ipari szegmensben is

atemelkedést eredményez.

A nem laké célu ingatlanpiac kinalati oldalanak alkalmazkodasat t6bb sirlddas is neheziti. Az
elmult években az EU-tagorszagok kozott Magyarorszagon ndttek az épitési koltségek a
legnagyobb mértékben. A habori kovetkeztében folyamatosan emelkedtek a nyersanyag- és
energiaarak, és az ellatasi lancokat érinté problémak is fokozddtak, ami noveli a fejlesztési
koltségeket és a kivitelezések koriili bizonytalansagot. Eldre tekintve az épitdanyagok esetében
tovabbi aremelkedés varhato, ami az egyes projektek kivitelezésének tovabbi idobeni cstiszasat
eredményezheti. Piaci szereplok szerint a bizonytalan szabalyozoi kdrnyezet miatt rovid tavon
jelentdsen csokkenhet az induld beruhazasok szama, ami az elkdvetkezd évek kinalatara lesz

negativ hatdssal.

A lakéingatlanok esetében ugyan csokkent az értékesitési ido, viszont a gazdasagi ingatlanok

tekintetében a nem t0l kedvez6 gazdasagi helyzet miatt ez nem feltétleniil mondhato el,
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4. ERTEKMEGALLAPITAS 161. hrsz.

4.1.

4.2,

4.3.

A forgalmi érték meghatirozas soran az dvatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonbozd
kockazati tényezdket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték megallapitasa
soran az ingatlan csak olyan adottsagai vehetSk figyelembe, amelyek az értékelés idépontjaban
megvannak, varhatéan hosszabb tiavon fennallnak, és az ingatlannal valé szabalyszer(
gazdalkodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkézelités az dvatos

becslés elvének alkalmazasat feltételezi.
Forgalmi érték meghatarozasa piaci ésszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlant forgalmi értékének meghatarozasinal hasonld funkciédt betslts, értékesités alatt allo
ingatlanok ajanlati araival vetettem Gssze. A részletes értékelést és annak eredményét a 1. szamu
mellékletben csatolt szamitasi tablazat tartalmazza. Ennek eredményeképpen az ingatlan

forgalmi értékét piaci Osszehasonlitd adatok elemzésének értékelési modszerével kerekitve

7.700.000 Ft-ban, azaz hétmillio-hétszazezer Forintban

hataroztam meg.
Forgalmi érték meghatarozasa koltségszamitison alapulé értékelési modszerrel

A koltségalapt érték meghatarozasa soran az épitmények jrael8allitis értékébdl a fizikai
avulds, funkciondlis avulds ¢és gazdasagi avulds figyelembevételével levonjuk az
értékcsokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulé értékét. Ez a
modszer altalaban az 0j épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhatdbb értéket.
Nem alkalmazott modszer!
Forgalmi érték meghatarozisa hozamszamitison alapulé értékelési médszerrel

A hozamszamitison alapulo értékelési modszer meghatarozasanal az ingatlan kdrnyezetében
1évé hasonlé adottsagn ingatlanok kinalati bérleti dijait vessziik figyelembe. Ezt kvetden az
optimalis esetben realizdlhaté éves bevételt csdkkentjilk a kihasznéltsaggal, iizemeltetési és
egy€b koltségekkel, adokkal, igy meghatirozva a nett6 éves bevételt. Ezt felhasznalva a jovben
képz6dd bevételeket jelenértékre vetitve hatarozzuk meg a hozamszamitason alapuld forgalmi
értéket. Tekintettel az ingatlan Aallapotira, bérbeaddsa csak jelentds raforditassal lenne

megvalosithatd, igy az értékbecslést csak egy modszerrel készitettem el.

Nem alkalmazott mddszer!
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5. OSSZESITO ADATOK 161. hrsz.
A valasztott értékelési modszer indoklsa:
Az ingatlan reélis értékét legjobban a piaci alapu érték reprezentalja.
El6rejelzés az ingatlanpiac valtozasaira:

Az ingatlanpiac 2026-ban nagyobb aremelkedés jeleit mar nem mutatja, Budapesten
forgalomemelkedés volt megfigyelhetd, a habortinak koszénhetéen egy rovid ideig a kereslet
visszaesésével kellett szamolni, de rovid id6n beliil ismét az ingatlan lett a legjobb befektetési
forma. Tekintettel az értékelt ingatlan funkcidjara, foldrajzi és telepiilésen belili

elhelyezkedésére, a kdzeljovSben az ingatlan értékének ndvekedése, esetleg stagnalasa varhatd.
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6. MEGJEGYZESEK

6.1. A szakvélemény csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhats. Egyes részeinek, illetve
adatainak szovegkdrnyezeten kiviili felhasznalasa tilos. Mas célu felhasznalasa, illetve
publikalasa kizarolag a Megbizo6 és Megbizott egyiittes hozzajarulasaval megengedett.

6.2. Az értékelés adatait és végdsszegét az értékelés fordulénapjara vonatkozoéan hatdroztam meg és
az értékelés forduldnapjatol szamitott 90 napig érvényesek.

6.3. Az értékelés targyat képezé ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem volt és
Jelenleg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem fiiz egyetlen személyhez sem,
amely az ingatlanhoz kapcsolddd barmely tevékenységbdl részesiil.

6.4. A megbizasi dij nem fliggvénye az altalam meghatarozott forgalmi értéknek.

6.5. A szakvéleményben kozolt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendelettel sszhangban vannak,
annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megallapitasaim és véleményem a valdsagnak
megfelelnek és korrektek.

6.6. A szakvélemény masolt Tulajdoni Lapot tartalmaz. A szakvéleményben meghatarozott forgalmi
érték csak a mellékletben szereplé Tulajdoni Lapon szerepld adatokkal megegyezd, hiteles
Tulajdoni Lap bemutatasaval egyiitt érvényes.

Tatabanya, 2025. oktober 29. T

Lﬁrmcz'ﬁ
800 Tat aya,
M L 702 5737
artasi széMm: 53832491

Adészam. 699586 7- -31

Lérincz Erik
Egyéni Vallakozo
nyilvantartasi szam: 900413/2021.
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1. szamu melléklet

Adat jellege / ddtuma VizsgAlt ingatlan  |Realizalt adat] 2024 |Kindlati adat! 2025 | Realizdltadat 20624
Irdnyitészdm 2518 2528 2521 2510
Telepiilés Lednyvar Uny Lednyvar Dotog
Kszteriilet neve Belteriilet 161 hrsz. Zartkert Belterilet Zarthert
Ingatlan tpusa belterileti telek | zdrtherti Svezeti telek | belteriiled telek zastkerti Gvezeti telek
Ertékelt telekteritlet 2890 m2 1347 m2 1621 m2 1103 m2
Bladasi/kindlati 4 5,5 mill Ft 4,8 mill B 3,8 mill Fr
Mk hesorolds, 5% Léanyvamn &y Mk besorolis, 532
s e W 102im2-es kestet A =
beepithetoseg. P beepithetbseg.
) . telek nem épitési )
Leizi Elekfromos dram » selek Konmiivek 100 Elektromos aram 2
= telken belil, @ t5hbi [ O HVER SR atken beliil, 4 wbbi
S 16t beksthetSk e
kozmtrol nucs o . kbzmied] nmcs
S Vasutallomas 10 perc N
10{0rMIAcIo. o= . - M OINIAcHO.
sétaval elérhetd.
Inflacidkorekcio 5% %% 5%
Kindlati 4t korrekeid 0% -10% 0%
Fajlagos 4r 4 287 Fe/m?2 4231 Ft/m?2 3617 Ft/m2
MegkdzelithetSség ~10%% 0% ~10%
Infrasteaktivn 0% Gio 0%
BeépithetSség % 0% O
E Jogi jelieg 0% %% 0%
5 Kozmbresitetrsée 0% 0% 0%
& Pi: befeiesetiensie,
Heréb A
ponsrdua, jelieg. ..
Alapterilet -20% -20% -20%
Korrigdlt fajlagos dr I 2973 Ft/m2 3001 Fe/m2 3 385 Ft/m2 2532 Ft/m2
7 700 000 Ft
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2. szamu melléklet
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3. szamu melléklet
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4. szamu melléklet

TELEPULESTERKEP

3 W I i VMM,_"
quems an i « M
der Donad. Negyszombata, % b
o Nyita k\
¥Sanit Palren - &BACS L 3 y
I_N,/ < Miskolc L
. \

Y L e Nyfregyhézac
\o:Bécsiihaty , v 40 @t
59 B R{[
o Tatabanys 2
o ® Budapest g e
g > ;
fll_ frzemastny Székesfehérvire o Sralnok 4
W Veszprém
0, Graz > N . ANagyvarad.
-8 Magyarorszag .)) g
o Gitifok
@ Zdlaegerszeg
© Bekéacsaba
. o Kaposvar
o Varasg
Ce{"e Szeyed oArad
- e = AL
T SralfE
o Péos CyboTiua Y
; i Googie Maps: oS 3
JN ‘Zégré\b ‘\f\w.\ Jf &. Sl ‘.}s,'. e O \ Lo A B S Rt S
Forrds: google. hu/map.
13
S \\ M .1
& vac
" e T P ﬂ-._Dq____\_/.J
Aus o
Abda -
Gyer L Szertendre
ass Babolns 4 Dunakeszi
Piligubrogvér
’ Syongbardt T .
f Soiymar ' -
TataDdnyd
Pannonhalma £
Téy, e i 1] \/
e Grosziény . Budape_, SNt
D Rudnics
G T ui3) veches,
Mor
. Szigetszentrmikips
P )
e SO Szathalombatta
Zite
Stékesfehbrvet ] o:
Google Maps Réckeve

Forrds: google.hu/map&

23. oldal, 6sszesen: 30



2518 Leanyvar, Belteriilet 161. hrsz.

KLAS

usnpuhin
bl

Csolnok C
o
%
e
Lednyvar
X' Q- Piliscséy
VASUT UTGA
KiSCSRVPUSTYA
%o,
g,
oy,
Dag é‘ge]?
; oy g,
Google Maps .

F orrds: goxo;gle. hu/maps

Lieanyvari Ovoﬁa'@

Sugart by, Juhos

Google Maps

Forrds: google. maps

24. oldal, 6sszesen: 30



2518 Leanyvar, Belteriilet 161. hrsz.

& wGoogle Maps

Forrds: google. hu/maps

M=1:2500

'] % A : B . - . s oL -_.,‘_,’_\“_' e It
/ B e - Wl b | Ao Grrana) Marzey TERAmatka Alaoan

Forrds: ekozmu.e-epites.hu

25. oldal, 8sszesen: 30



414710

2518 Leanyvar, Belteriilet 161. hrsz.

5. szamu melléklet

OVEZETI BESOROLAS

https://or.nit.hu/eli/729776/1/2023/11
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AZ EPITES| OVEZETEK, OVEZETER TELEKALAKITASI £S BELPITESI SZABALYAI
a telek az éplilet megengedett a telek
. i i kdzmdellatasi
Kalakithaté | bedpithets  legnagyobb bedpitettsége legkisebb | CENiSebD/ legnagyobh) kozmdeliatas,
. . .. R mértéke és modja
. legkisebb legkisebb z6ldfelileti -
Ovezeti s teriilete teriifete ardnya epiilet magassaga
jel/ kad bee? . # int alatt terepszint min. és / vagy max
médja erepszint ala felett . gy -
m
m? m? % % % [ kézmivesitettség
TN max.
Tt_min Tt b 8 ta B tf Z_rmin Em Km
Mt-1 - - 0 [4] ¢ - - -
Mt-2 57 - 3 3 - - 45 hidnyos

26. Mezfgazdasdgi tertiletek (M}

59, § A mezbgazdasagi terliletek tagolésa a telepiliésen az azonos tajjelleg, folohaszndlat, a heépitetiség imtenzitdsa, & sajatos épitési haszndlat, a téjkept &
kdrnyezetvedelmi érzékenység alapjan:

a} kertes mezlgazdasag terlilet (Mk)

b) &talénos mezbgazdasag! terliet (M&)

¢} téjgazditkodasi mezdgazdasag terier (Mt

60.§ {1) Kertes mezgazdaségi (MK terlilet beépitéséndl az OTEK elbirdsal alkalmazandgk.
12) Altalénos mezdgazdasdgl tertleten (M) az épliést hely hatarvonalah
a) épitési hatdrvonal az elbkertben: a telek szélétdl 10m

b} épitési hatdrvonal az oidalkertben: a telek s2élét8l 15 m
¢} épltési hatdrvonal 8 hitsokertben: a telek szélétd! 15m

61.§ Altalanos (M8} és :digazddtkodast mezdgazdaségi (M) terlieten a mezbgazdasiggal bsszefliget faks rendelterés nem haladhatja meg a terfilstre maximaisan

megengedett bedpitettség mértékének 50%-4. Az dvezethen max. 150 m? brutté alapteriiet] lakdépiiet épitheté,

62, § Altaldnos (M&} és wigazdatkodasi mezBgazdasag (Mt terlleten ar bvezetekben elfirt legnagyobb épliletmagasségrdl legfeliebb 7,5 méteres magassagiz el
‘fehet térmi. A technoldgia céll épltmények magasséga man. 25 méter lehet.
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6. szamu melléklet
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Telek Telek
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6. szamb melléklet

KINALATI OSSZEHASONLITO ADATOK

£ ingatlan.com -]
Hirdetés feladdsa

PIX 3% 08 lakishite!

Sajét hirdetéseim

Lednyvar, Komirom-Esztergom megye

Eladd egyeb telek

o Google térképen K: O

Ar Telekteridlet

4,80 millié Ft 1021 m?

16 34026341
Lép} kapcsolatha a hirdetdvel

@ Uizenet
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